Kupowac czy nie? Co z tymi cenami?

-

Czy to dobry czas na zakup ? Dynamiczna sytuacja na rynku nieruchomosci.

Aktualnie znajdujemy sie w wyjatkowej sytuacji na rynku. Galopujaca inflacja, wprowadzany nowy
system podatkowy i wielka niewiadoma na naszej wschodniej granicy. Te czynniki powodujg, ze osoby
myslace o zakupie nowego mieszkania czy domu bardzo wydtuzajg swoj proces decyzyjny.

Z perspektywy czasu, nigdy nie byto tak ze byta stuprocentowa pewnos$¢ ze to dobry moment na
inwestycje. Obecnie, osobom kredytujgcym, decyzje dodatkowo utrudniajg rosnace stopy procentowe. Fakt
jest jednak taki, ze stopy przez ostatnie lata byty rekordowo niskie. Jak wiadomo do dobrego cztowiek
szybko sie przyzwyczaja totez wszelkie podwyzki sg bardzo Zle odbierane i pogtebiajg niepewnosc.

Od roku notujemy ogromne podwyzki materiatéw budowlanych co bezposrednio przektada sie na ceny
nieruchomosci. Caty miniony rok odpowiadatam na pytania klientéw - dlaczego tak sie dzieje? Otdz
pandemia spowodowata duze zastoje w produkcji materiatéw, ponadto od polskich producentéw kupuja
takze rynki zachodnie - jak chociazby Niemcy, ale takze po kazdej cenie rynek wschodni czyli Chiny. Skoro
jest popyt, przy obnizonej podazy, to dlaczego producenci nie mieliby podnosi¢ cen ? Majg puste magazyny
a zamdwienia sptywaja. Tego jednak przecietny Kowalski nie wie, a niestety to byt gtéwny powdd podwyzek
nieruchomosci w minionym roku.

W styczniu firmy zostaty objete podwyzkami za energie - spowodowato to kolejne podwyzki. Z dnia na dzien
beton zdrozat 40%. Dach, ktéry ktadlisSmy na jednym z doméw w pazdzierniku, juz w styczniu na
identycznym domu musielismy zaptaci¢ 50% wiecej. To sg realne, ogromne podwyzki.

Popyt na mieszkania oczywiscie w tej sytuacji spowolnit. Czy warto zatem odktada¢ decyzje o zakupie ?
Moéwigc krétko - Nie. Nieruchomosci nigdy nie byty tanie, ale z perspektywy czasu takie nam sie wydaja.
Mam czesto komentarze w stylu : ja trzy lata temu za te pienigdze kupitbym o 10 metréw wieksze
mieszkanie. To prawda. Ale za 10 lat powie pan to samo. Kwota jakg obecnie musimy wytozy¢ na zakup
mieszkania 2 pokojowego to Srednio 320tys. Pie¢ lat temu mogliSmy za taka kwote kupi¢ dwa takie
mieszkania. Wtedy? Klienci tez odnosili sie do wczesniejszych lat i méwili ze byto taniej. No byto, to czas
przeszty stusznie uzyty. Te ceny juz nie wrdca. Jest tyle czynnikéw ktére wptywaja na ceny, ze nie mozna
oczekiwad iz nagle z dnia na dzieh ceny spadng bo kto$ uwaza ze ktos sztucznie je pompuje (wynika to z
totalnej niewiedzy o rynku jesli kto$ nadal tak uwaza) i na pewno przyjdzie korekta.



Mielismy rok 2019, lockdown i totalne zatrzymanie sprzedazy na dwa miesigce. Czy ceny spadty ? No nie. A
przeciez méwito sie przez rok to poprzedzajacy ze ceny sg za wysokie i "cos" (nikt nie widziat jednak czym
to co$ miatoby by¢) spowoduje ze ceny spadng. MieliSmy lockdown, pandemie - sytuacje zupetnie
nieprzewidywalng, na ktorg nikt nie byt przygotowany. Po dwéch miesigcach lockdownu musielismy biegiem
wracac ze zdalnego bo byto tak wielu klientéow. Ruszyta sprzedaz i ceny dalej wzrastaty.

| tak mamy do dzis, ceny rosng, popyt jest raz wiekszy raz mniejszy ale obnizek cen nie notujemy zadnych.
Mato tego, podwyzki jakie wchodzg z dnia na dzien to nie 20 czy 50zt na metrze - kwartalnie jak to byto 5 lat
temu. Teraz z dnia na dzien musimy korygowa¢ ceny w gére o 400-1000z na metrze. Warto mie¢ na
uwadze, ze jesli podpiszemy umowe deweloperska z rzetelnym deweloperem to podwyzki nie obejma
naszego mieszkania po umowie. Dlatego, mimo iz sytuacja jest trudna, nie warto zwleka¢ bo mozemy sobie
za rok, dwa, piec¢ plu¢ w brode ze nie podjeliSmy decyzji o zakupie. Dlaczego pisze "rok, dwa, pie¢" - bo tyle
czasu niektérzy szukaja swojego mieszkania. Przez ten czas ceny nieruchomosci wzrosty (w Bydgoszczy
srednia cena metra wzrosta o jakies 40% w ciggu ostatnich 5 lat) i klienci zamiast mieszka¢ juz w nowym
wiekszym mieszkaniu, wcigz wynajmuja (ptacg komus zamiast sptacaé swdj kredyt) to teraz musza liczy¢
sie z 0 wiele wyzszym wydatkiem za mniejszy metraz.

By¢ moze za jaki$ czas bedzie u nas tak jak jest na zachodzie, we Francji czy USA, Ze na nieruchomosci
bedzie stac tylko bardziej zamoznych obywateli. By¢ moze. Poki co, wielu Polakéw jednak sta¢ na zakup a
odwlekajg go bo sie tudzg, bo sie boja. Klienci, ktérzy kupili nieruchomos¢ w 2010 czy 2019 tez sie wahali, a
teraz mogg sie poklepac po plecach ze jednak zdecydowali sie gdyz ich nieruchomos¢ jest warta wiecej o
odpowiednio 100% i 40%.

Pamietam sytuacje z 2018 roku kiedy klienci kupowali mieszkania w cenie 4890zt/m2 - piekne mieszkania z
widokiem na rzeke, dwie minuty od centrum a jednak wsréd zieleni, wsréd nowego budownictwa. Méwili,
jak drogo, nie mozemy chociaz za 4600zt/m2 kupic¢ ? Teraz? Nie do pomyslenia, aktualnie mamy w ofercie
podobne mieszkania ale w cenie od 8200zt/m2. | juz nie méwimy o kameralnym budynku z 30 mieszkaniami
jak tam tylko w wiezowcu ktéry pomiesci 140 mieszkan.

Inna sytuacja. Takze rok 2018. Dom w miescie - osiedle Miedzyn, 140m2 na dziatce 720m2. Cena transakcji
490tys. Aktualnie, po pierwsze nie ma w ofercie doméw w miescie na tak duzych dziatkach (Srednia
wielkos¢ dziatek przy domach to teraz 200-350m2 - powdd ? drozsze grunty, buduje sie gesciej, ciasniej),
po drugie za taki dom trzeba zaptaci¢ przynajmniej 720tys, a nierzadko 900tys. Piec lat, a wzrost kolosalny.

Na koniec przypomne jeszcze to o czym wielu zapomina. Nieruchomosci w przewazajacej liczbie
przypadkéw nie kupujemy na rok czy dwa, ale na 10 lat albo i docelowo. | w takiej perspektywie nalezy
patrze¢ na cene. W perspektywie przynajmniej 10letniej.

Nieruchomosci, nieruchomosciom nieréwne. Ale srednie ceny mieszkanh z poszczegdlnych lat nie ktamia.
Wszystkie przyktady, ktére przytoczytam takze sa na realnych transakcjach. Warto przemysle¢ czy warto
odktadac zakup ? Czy sta¢ Panstwo na to by kupi¢, za jaki$ czas, mniej za drozej?
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